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Mededelingsplicht uit hoofde van art. 7:15 BW geldt niet langer ter zake 
van een bestemmingsplan 
 
In aansluiting op HR 30 januari 2015, JBN 2015, 24 heeft de Hoge Raad nu 
beslist dat de mededelingsplicht van art. 7:15 BW geen betrekking meer heeft op 
bestemmingsplannen omdat deze niet zijn gebaseerd op een tot de 
(rechtsvoorganger van) de eigenaar gericht besluit. 
 
1. De feiten 
In 1995 heeft een echtpaar een voormalige boerderij met bijgebouwen en 
gronden verkregen waarop een agrarische bestemming rustte. Dit echtpaar is 
aldaar gaan wonen en het is toen door de betrokken gemeente toegestaan om de 
boerderij met bijgebouwen te gebruiken als woning met annex een 
tandtechnische bedrijfsruimte. In 2007 is dit echtpaar uit de echt gescheiden en 
hebben zij de woning te koop gezet. Uiteindelijk hebben zij de woning in oktober 
2007 verkocht voor een bedrag van € 435.000,--. De levering heeft 
plaatsgevonden op 1 februari 2008. Nadien werd het de koper duidelijk dat het 
pand en de bijbehorende grond formeel nog een agrarische bestemming had. 
Voor zover te dezen van belang heeft koper zich toen jegens de verkoper erop 
beroepen dat laatstgenoemde zijn mededelingsplicht in het kader van art. 7:15 
lid 1 BW geschonden had en derhalve schadeplichtig was. In een later stadium 
heeft koper zich er ook nog op beroepen dat de verkoper een mededelingsplicht 
in het kader van art. 7:17 BW (conformiteit) niet was nagekomen. 
 
2. De beslissing van de Hoge Raad 
Ter zake van de vraag of een bestemmingsplan valt onder de mededelingsplicht 
van art. 7:15 BW en zo nee, of er dan mogelijk ter zake van de agrarische 
bestemming een mededelingsplicht op verkoper rustte krachtens art. 7:17 BW 
oordeelde de Hoge Raad – voor zover hier van belang – als volgt: 
 
“3.3 
Onderdeel I klaagt onder I.1 en I.3-I.6 dat het hof de agrarische 
bestemming van de woning ten onrechte heeft aangemerkt als een 
bijzondere last of beperking in de zin van art. 7:15 BW. Deze klacht is 
gegrond. De agrarische bestemming van de woning volgt uit het ter 
plaatse geldende bestemmingsplan. Van een ‘bijzondere’ publiekrechtelijke 
last of beperking in de zin van art. 7:15 BW is echter alleen sprake indien 
deze haar grondslag vindt in een specifiek (mede) tot (een 
rechtsvoorganger van) de rechthebbende van de desbetreffende zaak 
gericht besluit (zie HR 30 januari 2015, ECLI:NL:HR:2015:159, NJ 
2016/76, waarin de Hoge Raad gedeeltelijk is teruggekomen van HR 27 
februari 2004, ECLI:NL:HR:2004:AN9072, NJ 2004/635). (…)  
3.5.1 
Nu de onderdelen I.1, I.3-I.6 en IV gegrond zijn, resteert als grondslag 
voor de vorderingen van [verweerder] c.s. jegens [eiser] in verband met 
de agrarische bestemming van de woning nog hun beroep op art. 7:17 BW 
(non-conformiteit). Deze in de loop van het geding in hoger beroep 
aangevoerde grondslag heeft het hof toelaatbaar geoordeeld - maar buten 
behandeling gelaten - (…) omdat het van oordeel was dat het beroep op 
art. 7:15 BW slaagde (…).  
Voor zover onderdeel I.2 is gericht tegen het oordeel van het hof (in de 
tweede alinea van rov. 5.10.4) dat [betrokkene] , gelet op haar 
wetenschap van de agrarische bestemming, aan [verweerder] c.s. 
behoorde te melden dat de woning een bestemming heeft die afbreuk kan 
doen aan het voorgenomen gebruik daarvan door [verweerder] c.s., slaagt 
het echter. Dat oordeel bouwt in zoverre immers voort op het onjuiste 
oordeel dat art. 7:15 BW van toepassing is. Na verwijzing zal dan ook zo 
nodig opnieuw, maar dan in het kader van art. 7:17 BW, moeten worden 
beoordeeld of op [betrokkene] ter zake van de agrarische bestemming een 
mededelingsplicht rustte. Voor die beoordeling kan – anders dan bij 
toepassing van art. 7:15 BW (welke bepaling immers een uitdrukkelijke 
aanvaarding van de bijzondere lasten en beperkingen door de koper 
vereist om aansprakelijkheid van de verkoper te voorkomen) – mede van 
belang zijn of [betrokkene] redelijkerwijs ervan uit mocht gaan dat 
[verweerder] c.s. ter zake zelf onderzoek zouden verrichten. 
3.6.1 
Onderdeel V is gericht tegen de verwerping in rov. 12.46 (zie hiervoor in 
3.2.4) van het verweer van [eiser] en [betrokkene] dat sprake is van 
eigen schuld aan de zijde van [verweerder] c.s. 
3.6.2 
Bij de beoordeling van dit onderdeel wordt het volgende vooropgesteld. 
Indien de verkoper vóór de totstandkoming van de overeenkomst aan de 
koper bepaalde inlichtingen had behoren te geven teneinde te voorkomen 
dat de koper zich omtrent het desbetreffende punt een onjuiste 
voorstelling zou maken, verzetten redelijkheid en billijkheid zich in het 
algemeen ertegen dat de verkoper ter afwering van een beroep op dwaling 
of non-conformiteit aanvoert dat de koper het ontstaan van de onjuiste 
voorstelling mede aan zichzelf heeft te wijten (vgl. voor dwaling HR 30 
november 1973, ECLI:NL:HR:1973:AC5383, NJ 1974/97 (Van der 
Beek/Van Dartel), en voor non-conformiteit HR 14 november 2008, 
ECLI:NL:HR:2008:BF0407, NJ 2008/588 ( [Van Dalfsen/Gemeente 
Kampen] )). Dat neemt echter niet weg dat een eventueel uit schending 
van de mededelingsplicht voortvloeiende verplichting van de verkoper tot 
schadevergoeding, op de voet van art. 6:101 lid 1 BW kan worden 
verminderd indien de onjuiste voorstelling van zaken mede is te wijten aan 
de koper, bijvoorbeeld door gebrek aan onderzoek aan zijn zijde.” 
 
3. Commentaar 
Allereerst maakt de Hoge Raad klip en klaar duidelijk dat een bestemmingsplan 
in het licht van het eerdere Portsight-arrest van 30 januari 2015 niet onder de 
mededelingsplicht van de verkoper valt als bedoeld in art. 7:15 lid 1 BW. In feite 
vormt deze beslissing van de Hoge Raad daarmee een nadere uitwerking van dat 
Portsight-arrest. Het is echter goed om hier uitdrukkelijk op dit arrest te wijzen 
want er bestond reeds lagere jurisprudentie die eerder heeft geoordeeld dat een 
bestemmingsplan wel onder de mededelingsplicht van de verkoper op grond van 
art. 7:15 BW viel en die ontstaan was nadat het eerdere Bos/Smeenk-arrest van 
27 februari 2004 door de Hoge Raad was gewezen. Bij wijze van voorbeeld noem 
ik uit de lagere jurisprudentie Hof Leeuwarden 26 april 2011 LJN BQ3533 en Hof 
Arnhem 21 oktober 2008, LJN BH1293. 
 
Een bestemmingsplan vindt inderdaad niet haar grondslag in een specifiek tot de 
(rechtsvoorganger van) rechthebbende op de desbetreffende onroerende zaak 
gericht besluit. Bestemmingsplannen zijn besluiten van algemene strekking en 
worden – meer in het algemeen – bekend gemaakt langs elektronische weg en in 
de Staatscourant, derhalve niet door toezending of uitreiking van het besluit op 
grond van art. 3:41 lid 1 Awb aan enig rechthebbende. Zoals uit de casus van 
het onderhavige arrest blijkt kunnen bestemmingsplannen wel ingrijpende 
gevolgen hebben voor de waarde van het betrokken onroerend goed. Een 
verkoper die de desbetreffende onroerende zaak al jaren bewoont kan – meer in 
het algemeen gesproken – beter op de hoogte zijn van de mogelijke 
planologische ontwikkelingen betreffende zijn onroerende zaak dan een 
willekeurige koper. Nu had de Hoge Raad reeds in het Portsight-arrest beslist dat 
het feit dat sommige publiekrechtelijke lasten en beperkingen niet langer onder 
de mededelingsplicht van de verkoper in de zin van art. 7:15 BW vallen onverlet 
laat dat een verkoper nog wel in voorkomend geval een mededelingsplicht kan 
hebben in het licht van art. 7:17 BW dan wel eventueel op grond van mogelijke 
dwaling bij de koper. In casu heeft de koper van die wenk van de Hoge Raad uit 
het Portsight-arrest gebruik gemaakt. Aanvankelijk had de koper zich naast de 
schending van de mededelingsplicht op grond van art. 7:15 BW mede beroepen 
op dwaling maar deze vordering had de rechtbank afgewezen. In hoger beroep 
heeft de koper zich toen – in plaats van op dwaling – mede beroepen op art. 
7:17 BW. Dit beroep had het Hof – zoals hierboven in rechtsoverweging 3.5.1 
duidelijk wordt – toelaatbaar geoordeeld. 
 
De Hoge Raad oordeelt hier verder over dat na verwijzing van de zaak naar een 
ander gerechtshof opnieuw moet worden beoordeeld of in casu door de koper 
terecht is gesteld dat de verkoper een mededelingsplicht heeft geschonden in het 
licht van art. 7:17 BW. Daarbij past de opmerking dat art. 7:17 BW door zijn 
open formulering meer speelruimte laat om, afhankelijk van de concrete 
omstandigheden, te beoordelen of een verkoper door het niet melden van de 
agrarische bestemming wellicht een mededelingsplicht in het licht van art. 7:17 
BW heeft geschonden. Immers, bij art. 7:17 BW komt het er in de kern op neer 
wat de koper redelijkerwijs mocht verwachten bij de aankoop van de – 
voormalige – boerderij die reeds jarenlang in gebruik was als woonhuis en 
tandtechnische bedrijfsruimte. Daarbij geeft de Hoge Raad in rechtsoverweging 
3.6.2 een belangrijke nadere overweging in die zin dat de Hoge Raad aangeeft 
dat weliswaar voor de beoordeling van de vraag of een mededelingsplicht al dan 
niet is geschonden in het licht van art. 7:17 BW – dan wel in het kader van een 
mogelijke dwaling – in beginsel als hoofdregel geldt dat er een mededelingsplicht 
rust op een verkoper om te voorkomen dat een koper handelt onder invloed van 
een onjuiste voorstelling van zaken, maar dat dit onverlet laat dat een 
onderzoeksplicht van een koper op grond van bijzondere omstandigheden van 
het geval soms kan prevaleren boven de mededelingsplicht van de verkoper. 
 
Bij onroerend goed kan men dan met name denken aan het feit dat een koper 
onder omstandigheden gehouden kan zijn om zelf te onderzoeken of het pand 
dat hij op het oog heeft, valt in een bepaald bestemmingsplan en wat de 
toekomstige planologische ontwikkelingen daar zullen zijn. Juist 
bestemmingsplannen zijn voor iedereen digitaal heel eenvoudig toegankelijk via 
www.ruimtelijkeplannen.nl. Ook in oudere jurisprudentie is al eerder geoordeeld 
dat – zeker wanneer een verkoper op een vraag van de koper een antwoord 
geeft met ruimte tot twijfel – de koper alle aanleiding heeft om zelf te 
onderzoeken wat het bestemmingsplan ten aanzien van de betrokken onroerende 
zaak precies inhoudt. Men vergelijke hierover het oude arrest Ernst Latten/Spaai 
HR 18 april 1986, NJ 1986, 747. Kortom, het valt nog te bezien of het beroep op 
koper op art. 7:17 BW veel van kans van slagen maakt. 
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